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Introduccién

Las crisis economicas llevan a una infinidad de problemas a una sociedad
a nivel macro y micro econémico, entre los que sobresalen los siguientes

sectores: Alimentacion, educacion, vivienda, transporte, salubridad, etc.

Sin restar importancia a los demas sectores, se ha considerado en el
presente trabajo investigativo el problema de la vivienda, el déficit

habitacional que existe particularmente en la ciudad de Guayaquil.

En el tema se abordaran factores que inciden en el problema habitacional,
factores como: Migracion interna campo-ciudad, una tasa de natalidad
poco controlada y una inestabilidad e inconsistencia en el empleo urbano.
Todos estos factores hacen que el déficit habitacional perdure en la
ciudad de Guayaquil, haciendo inalcanzable la oferta por el lado publico o
privado, mediante programas que no logran abastecer esa demanda

perenne por una vivienda digna y justa.

En el primer capitulo se desarrollard la vivienda y el desarrollo
poblacional, las politicas sobre programas habitacionales, los conceptos,

aspectos generales, etc.

En el segundo capitulo, se examinara la vivienda en Guayaquil, 2008-
2009 vy la incursién del Estado, por medio del Seguro Social, MIDUVI,
BIESS, etc.

Complementariamente, en el tercer capitulo, el déficit habitacional en la
ciudad de Guayaquil, sera analizado desde la optica de la empresa
privada, en el 2010-2011, convenios que existen con el Estado, requisitos
para acceder a un crédito hipotecario y las situaciones que existen para

gue un demandante esté en capacidad de ser sujeto de crédito.



Al finalizar encontraremos que todos estos aspectos analizados llevan a
conclusiones y recomendaciones a problemas habitacionales magros que
existen en Guayaquil desde la Optica socioeconomica vertiendo opiniones
y posibles soluciones.
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CAPITULO |

La vivienday el desarrollo poblacional.

1.1. Lavivienda.

El hombre desde que nace y comienza a producir se ve en la necesidad
de un habitat para relacionarse en su entorno social, cultural, religioso,

etc.

En un sentido amplio la vivienda es un elemento natural o artificial, que
sirve para que los seres humanos se creen y constituyan un refugio y
abrigo ante las inclemencias naturales. Asi ha sido la vivienda desde la
cueva de un oso hasta los grandes edificios (Soberan, Jorge, 1989)

(http://deconceptos.com/ciencias-juridicas/vivienda)

En sentido estricto se denomina vivienda la obra arquitecténica, a la
infraestructura propiamente dicha, que cumple con las necesidades
basicas del hombre y de la sociedad. La busca con un minimo de confort
como agua potable, energia y sanitarios en buen estado

(http://deconceptos.com/ciencias-juridicas/vivienda)

De esto se desprende otro problema, que no sélo es el de obtener

vivienda, sino el de ver en qué condiciones se puede habitar esa vivienda.

Segun el (Banco Interamericano de Desarrollo) las familias que viven en

viviendas de mala condicion son aquellas en donde:



1.- La casa no ofrece acceso facil al agua potable.

2.- La casa no posee facilidades sanitarias.

3.- La casa carece de fuente confiable y segura de electricidad.

4.- La construccion fisica de la casa no puede impedir que entre la lluvia.
5.- La construccion es fisicamente insegura.

6.- La tendencia segura es amenazada por la posible eviccion o porque la

familia no puede pagar por la vivienda.

7.- Mas de 1.5 personas viven en cada habitacion.

Sin embargo, el problema se ahonda mas cuando muchas personas en
especial los economistas no consideran el problema de la vivienda como
problema social, ni como problema econémico, puesto que consideran
que esto tiene un caracter precario entre lo econémico y social. La
consecuencia inmediata de esta posicion intermedia es que tanto los
planificadores dedicados a la economia y los dedicados a lo social acaban

desatendiendo la vivienda (Rivarola Domingo, 2000).

La inversibn en vivienda no es considerada por el economista tan
importante como la necesidad de reducir el desempleo o generar
exportaciones. Entonces ¢Por qué la vivienda ocupa esa posicion

intermedia?

La vivienda como caracter integral de una politica macroeconémica es
dificil de aceptar para algunos economistas porgue la consideran parte del

consumo y no de la inversion.
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Los economistas tienen como prioridad en un rango 12 la inversion en
vivienda, por lo que no lo consideran tan esencial como el generar
exportaciones, aumentar ahorros, desarrollar fuentes de energia,

transporte, etc.

Mejorar la calidad de vivienda no hace que una economia sea mas
competitiva. La importancia de la vivienda sube de rango solo en épocas

de recesion cuando se usa como fuente de generar empleo.

Especialmente en el pais. Para mejorar el problema de la vivienda se
necesita ir mas alla del sector habitacional. Es por este motivo, que los
programas para vivienda en América Latina carecen de fuerza y la
demanda sigue al alza en la regién (Susana, 2000). Es dificil lograr
mejoras importantes, a no ser que los siguientes aspectos ya estén

resueltos:

1.- Un servicio civil suficientemente honesto y eficiente.
2.- Un sistema de recaudacion fiscal, sin tanta evasion.

3.- Un sistema politico que ofrezca alguna continuidad, dentro de una

misma administracion y de una administracion a la siguiente.

4.- Un sistema razonable que permitan identificar aquellos que viven en la

pobreza.

Cabe indicar que debe existir un equilibrio entre el mercado y el sistema
estatal ya que en la actualidad hay demasiada confianza en las fuerzas
del mercado. La clave para mejorar este problema es asegurarse que los
insumos para la provision de viviendas estén disponibles. Hoy en dia
muchas tierras se mantienen fuera del mercado por razones

especulativas. Tampoco hay suficientes tierras con servicios. El agua
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potable fluye por cafierias averiadas y se desperdicia antes de llegar a su
destino.

También los materiales de construccion son demasiado caros. El crédito
para vivienda no se otorga a familias pobres. Todas estas deficiencias
reflejan tanto fallas de mercado como fallas de gobierno para palear la ola
de demandas habitacionales (Gilbert A, 2010).

1.2. El desarrollo poblacional

La poblacion es un término definido no solo desde la economia sino
también desde la Demografia y la Sociologia. Sefala la cantidad de
personas que viven en un determinado lugar en un momento en particular
(Baigorri A, 2000).

El estudio de la poblacion es, sin lugar a dudas de gran importancia

especialmente en las ciencias sociales.

La disciplina que se encarga del estudio de la poblacion es la Demografia.
La Demografia aporta elementos mas especificos como: tamafo,
distribucion y composicion de una determinada poblacion (Blanes Lorens,
1996).

La Demografia pone de relieve dos grandes aspectos: el movimiento
natural de la poblacion que se genera a partir de los nacimientos y
defunciones que tiene lugar entre sus miembros y su movimiento espacial,

y, el segundo que se genera a partir de las migraciones de las personas.

La densidad de la poblacién es una medida de distribucion de poblacion

de un pais o region, que es equivalente al nimero de habitantes dividido
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entre el area donde habitan. Indica el nimero de personas que viven en
cada unidad de superficie, y normalmente, se expresa en habitantes por

Km?.

El crecimiento poblacional indica el nimero de individuos radicados en un
determinado lugar, vy, el desarrollo poblacional es la evolucién constante
de cultura, idiosincrasia, velocidad econémica de los asentamientos

familiares para la economia nacional (Richard Anderson, 1973).

El incremento de la poblacién estd vinculado estrechamente con el
aumento de la demanda de vivienda. Es decir, a medida que aumenta la

poblacidn los individuos estan en la necesidad de adquirir una vivienda.

/Poblacién \
Urbana Rural
Procesos
\/

Inmigracion y migraciéon

Innegablemente la demanda de vivienda esta relacionada con el
incremento de la tasa demografica o normal, la cual ocasiona

asentamientos marginales como: suburbios, barrios populares,
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invasiones, etc., dando esto como resultado un creciente cinturon de

inseguridad social y miseria familiar en las economias.

Urbana
\

|Poblacién | Demanda de vivienda

Rural

Hay que recalcar que existe una conexion directa entre el aumento de la
tasa normal de migracion campo-ciudad y el incremento de la demanda

de vivienda.

Campesinos ocasionan problemas sociales como: desempleo, vivienda,

mendicidad, etc.

Este indicador va cada vez mas en aumento, a esto se suma que muchas

familias en areas urbanas y rurales carecen de agua potable.

Con todos estos problemas planteados, se sostiene que la situacién de la
vivienda se devuelve entorno a una atmosfera econdmica, social y
politicas. En esto el aspecto econdmico es fundamental porque la
vivienda se construye y se financia desde la economia (Richard Anderson,
1973)
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Existe actualmente en paises subdesarrollados un déficit vivientista
bastante alto visto desde el aspecto economico, ya que la demanda

supera abismalmente a la oferta aumentando asi el problema.

La situacion de la vivienda es de aspecto social en la medida que no se
pueda palear el aumento de la poblacion, la tasa demografica y la

migracion campo-ciudad.

Este problema es de caracter politico porque no constituye
planteamientos solidos en aras al desarrollo econémico social, el mismo
se puede solucionar siempre y cuando existan politicas acordes al

problema.

1.3. Politicas implantadas por el Ministerio de la vivienda.

Las politicas de vivienda constituyen propuestas, acciones y procesos
econémicos sociales que buscan y/o pretenden resolver la problematica
habitacional dentro de las economias (Ministerio Urbano de Vivienda del
Ecuador, 2010).

Tratan y analizan un campo en particular, el bienestar social, lo cual
constituyen caracteristicas, funciones e importancia en el campo

econdmico-social.

Caracteristicas como:

1.- El derecho a una vivienda.

Existen tratados internacionales entre los cuales se destaca la
Declaraciéon Universal de los Derechos Humanos, El Pacto Internacional

de Derechos Economicos, Sociales y Culturales, La Carta Social Europea.
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2.- El papel de la vivienda en la trayectoria hacia el sin hogarismo.

Las politicas de vivienda estan encaminadas principalmente a los sin
hogar. Existen muchos factores de riesgo que desencadenan la situacion
de las personas sin hogar. La mas trascendental es la disponibilidad y
asequibilidad de vivienda digna y adecuada.

3.- Ayudas a la vivienda.

En la mayoria de los paises existen medidas de apoyo a los hogares con
rentas mas bajas, en forma de financiacién gestionada a través de ayuda

a la vivienda.

4.- Planes que avalen la fianza de alquiler.

Estos planes hacen posibles que la fianza de una vivienda, de alquiler,

sea cubierta, o avalada con fondos publicos.

5.- Intervenciones para regular el mercado.

Que las rentas de alquiler estén reguladas. Esta regulacion es bastante
limitante, existen conflictos claros con intereses econémicos de los

arrendadores.

Las funciones basicas de la politica de vivienda son:

1.- Inversién en capital humano, vivienda. La competitividad y la equidad

van de la mano para lograr un crecimiento econémico.

16



2.- Compensacion social (redes de proteccion social), lucha por la
superacion de la pobreza y la indigencia, es una funcion central.
Importancia en las redes de proteccion social, para instituciones

permanentes con mecanismos de elegibilidad.

3.- Cohesion social. Una sociedad integrada es aquella en la cual la
poblacién se comporta de acuerdo a patrones socialmente aceptados y

genera metas culturales, con una calidad de vivienda digna.

El centro de interés de las politicas de vivienda esta el bienestar, pero el
“bienestar” es un concepto controvertido. El bienestar social viene con los
acuerdos que deben existir para delimitar las necesidades los individuos y

grupos en una sociedad (Adelantado J, 2003).

Pero no solo es una teoria filoséfica de bienestar, es un analisis de
impactos de las politicas que, a su vez, parten de diferentes procesos

ideoldgicos.

El interés por lo relativo a la institucionalizacién, organizacion e
implementacion de las politicas ya que a mas del Estado estan

involucradas sociedades privadas y organizaciones no gubernamentales.

El hecho de que aumente constante y significativamente la poblacion
urbana representa un reto para el gobierno, que debe enfrentar la presion
y disefiar politicas publicas en materia de vivienda, salud, educacion, etc.,

con el fin de asegurarles a las familias un habitat digno.

17



Las familias que llegan a las areas urbanas de las ciudades, procedentes
de los pequefios municipios o de la zona rural, mayoritariamente son

pobres.

Migran por situacion de abandono y ausencia de politicas de atencion en

esos sectores en salud, educacion, vivienda, etc.

Cuando arriban a la urbe se ubican en la periferia, quedan marginados de
la oferta de servicios publicos y sociales, sus ingresos son insuficientes
para atender las necesidades de la familia, quedan rezagados y se
sumergen dentro de la penuria. En el Ecuador, en los afios 80 el gobierno
establece una serie de subsidios a la oferta de vivienda y asume un rol
principal convirtiéndose en el constructor inmobiliario, promotor vy
prestamista final, a través de la Junta de Vivienda (Arboleda Moreano,
2011).

El tema e vivienda social era manejado por el Departamento de Obras
Sanitarias y la Junta de la Vivienda que estaba adscrita a la presidencia.
El primero era planificador y el segundo ejecutor.

En 1987, el programa de desarrollo urbano era dirigido Unicamente a la

urbanizacién de lotes y construccién de viviendas.

El Estado interviene directamente en el financiamiento y construccion de
soluciones habitacionales que beneficié a familias con ingresos superiores

a los que estaban previstos.

En 1992 se crea el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)

con el objetivo de tener un ente regulador en el sector.

18



En 1996 se confiere al MIDUVI las funciones de planificador y ejecutor,

que hasta ese entonces solo tenia un rol de ejecutor de obras de vivienda.

En 1998 deja de ser proveedor y pasa a ser facilitador, otorgando

subsidios directos a la demanda y recto del sector vivienda en el pais.

En el mismo afio, con un préstamo del BID el MIDUVI, inicia el sistema de
incentivos para la vivienda (SIV) que consiste en la entrega de bonos a
los usuarios para la adquisicién, construccibn y mantenimiento de

vivienda.

Actualmente el gobierno, por medio del MIDUVI, lanza tres mega
proyectos de vivienda que beneficiaran a mas de 35.000 personas
denominados: socio vivienda 2, ciudad Victoria y ciudad Olmedo (MIDUVI
, 2011).

El gobierno también se apoya en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social y su actual banco del BIESS el cual, como requisito principal para
ser sujeto de crédito es tener 36 aportaciones a dicha institucion.

Otra organizaciéon del Estado para programas habitacionales es el Banco
Ecuatoriano de la Vivienda, creado el 26 de Mayo de 1961, el cual se
encarga de atender el mercado hipotecario y financiero que cubre las
demandas de vivienda de interés social para esto cuenta con recursos de

las instituciones financieras.
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1.4. Sectores beneficiados.

Guayaquil consta de un estrato social polarizado, donde predomina la
clase social pobre. En Guayaquil mas del 50% de su poblacién es pobre,
posee un trabajo en el cual los ayuda a satisfacer sus necesidades
ilimitadas. Existen personas también que estan sumergidas en el
subempleo; la clase social trabajadora en Guayaquil anhela cubrir sus
necesidades habitacionales por medio del Seguro Social, y la intervencion
del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS.

Aprovechando el sueldo fijo, la capacidad de ahorro con las debidas
aportaciones al IESS, los ciudadanos se respaldan en este beneficio para

obtener una vivienda digna.

Sin embargo, existen personas que también se apoyan en los programas
del MIDUVI y los planes habitacionales dirigidos a clases medias vy
populares. Planes como ciudad Victoria, ciudad Olmedo y Socio vivienda
2 (MIDUVI , 2011).

La misién del Ministerio Urbanismo y vivienda, MIDUVI, es desarrollar
politicas, normas y acciones del sector vivienda, dentro de un sistema
nacional, sociales y privados, orientado a satisfacer la necesidad de
vivienda en general, dando énfasis a la poblacion urbana y rural de los
bajos recursos (MIDUVI , 2011).

El gobierno Nacional esta demostrando que desea ayudar a las personas
de escasos recursos econdémicos que no tienen una casa, pero se
necesita que esa actitud positiva sea canalizada con criterio de desarrollo
por los representantes del MIDUVI, en la provincia y el pais (MIDUVI ,
2011).
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Las politicas gubernamentales benefician a la sociedad en general
tratando de disminuir la brecha de inequidad social de la poblacion
mediante la implementacién de la politica publica en territorios con indices

de pobreza superiores al 60%.

Consolida la participacion social de la poblacion mediante la metodologia
de talleres de priorizacion de necesidades, fortaleciendo la gobernabilidad
a través de un efectivo seguimiento y la periddica rendicion de cuentas

con autoridades y sociedad civil.

Ademas, promueve el desarrollo local en territorios tradicionalmente
marginados mediante la coordinacion de una gestidbn publica agil,
orientada a la disminucién de discapacidades y la transformacion de las

estructuras e inclusion econémica social de la poblacién vulnerable.

Asi, mejora el nivel de vida de la poblacién mediante el trabajo coordinado
entre las distintas carteras de Estado para acortar la brecha de inequidad
social mediante la aplicacién de la politica publica en territorio.
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CAPITULO I
La vivienda en Guayaquil 2008-2009

2.1. Vision y caracteristicas socio demograficas de la ciudad de

Guayaquil.

Guayaquil esta situado a unos 20 Km del Océano Pacifico rodeados del
Estero salado en su parte oeste-sur y la cordillera Chongén Colonche en
el oeste-norte.

El Ministerio de desarrollo urbano y vivienda (MIDUVI), determina que en
Guayagquil al afio 2010 existen 480.587 viviendas segun el INEC (MIDUVI
, 2011) (INEC, 2010).

A esto hay que afadir que el 79% de viviendas tienen agua potable, el

50% alcantarillado, y el 96% energia eléctrica.

El Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), presenté los
resultados del censo de poblacion y vivienda que se realizé el afio 2010.
Los datos sefialaron que la ciudad de Guayaquil es la mas poblada del
pais con 2°350.915 habitantes.
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Gréafico N.-1

Evolucion de la poblacion en Guayaquil.
En nimero de personas.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censo.
Elaboracién: Autora.

La ciudad de Guayaquil tiene una tasa anual promedio de crecimiento de
2,70% y esta calificada dentro de las ciudades mas grandes de América
Latina (Censos I. N., 2010).

El area metropolitana de Guayaquil es de 344.5 Km2, de los cuales
316.42 Km2 equivalentes al 91.9% del total pertenecen al suelo firme, y
28.08 km2 equivalentes al 8.1% constituyen agua (esteros) (Censos I. N.,
2010).

La ciudad se encuentra dividida territorialmente en 16 parroquias urbanas,
lo que conforma la cabecera cantonal, manteniendo 5 parroquias
‘rurales”, (ver anexos), la division administrativa es de 71 sectores.
(Censos I. N., 2010)
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Cuadro N.-1

Organizacion Territorial de Sectores de la Ciudad de Guayaquil

# Sectores # Sectores # Sectores

1 9 de Octubre este 25 Febres cordero 49 La Prosperina

2 9 de Octubre Oeste 26 Floresta 50 Puerto azul norte
3 Abel Gilbert 27 La Florida 51 Puerto azul sur
4 Acuarela 28 Garcia Moreno 52 Puerto liza

5 Los Alamos 29 Garzota 53 Quinto Guayas este
6 Alborada este 30 Guangala 54 Quinto Guayas oeste
7 Alborada oeste 31 Guasmo este 55 Rio Guayas

8 Los Almendros 32 Guasmo oeste 56 Roca

9 Las Américas 33 Huancavilca 57 Rocafuerte

10 Atarazana 34 Isla Trinitaria 58 La Saiba

11 Ayacucho 35 Kennedy 59 Samanes

12 Bastion popular 36 Letamendi 60 San Eduardo

13 Batallén del suburbio 37 Luz del Guayas 61 Los Sauces

14 Bellavista 38 Mapasingue 62 Simoén Bolivar
15 Bolivar 39 Miraflores 63 Sopefa

16 Los ceibos 40 Monte Bello 64 Sucre

17 Centenario 41 Olmedo 65 Tarqui

18 Cerro del Carmen 42 Las Orquidias este 66 Union

19 Condor 43 Las Orquidias oeste 67 Urdenor

20 Cuba 44 Paraiso 68 Urdaneta

21 Del astillero 45 Pascuales 69 Urdesa

22 Estero Salado 46 Pedro Carbo 70 Los Vergeles
23 Los esteros 47 Las pefias 71 Ximena

24 La FAE 48 La pradera

Fuente: Muy llustre Municipalidad de Guayaquil.

Elaboracion: Autora.

La parroquia Tarqui tiene la mayor extension territorial con una poblacion
de 835.486 h. La segunda mas poblada es la Ximena con 500.076 h. sur
de la ciudad. La tercera y mas representativa es la Febres Cordero con
341.334 h (Muy llustre Municipalidad de Guayaquil).
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La economia de Guayaquil se caracteriza por dos segmentos: El rural y

zona costera, y, el Urbano.

La actividad econdomica rural que caracteriza esta ciudad es la
agropecuaria, personas que toda una vida se han dedicado a dicha
actividad y generan un ingreso para Guayaquil. La zona costera esta
caracterizada por la actividad pesquera, dentro de esta actividad se

categorizan las pelagicas y demersales (Censos I. N., 2010).

Dentro de la primera se identifican la pesqueria de los tunidos (atlin aleta
amarilla, ojo grande y otros), y especies pequeias (sardinas, pinchaguas
y otros). Dentro de las demersales, la de mayor importancia es la del
camaron (camarén blanco, café, pomada, etc.). La actividad urbana se
desenvuelve en dos grandes sectores de la economia como son: El sector

terciario y el secundario.

El sector terciario que identifica esta ciudad es el correspondiente a los
servicios de transporte, electricidad, gas y agua, obras publicas, comercio,

hoteles, bares, almacenamiento, finanzas, etc. (Censos I. N., 2010).

El sector secundario se refiere a la actividad que implica la transformacion
de materias primas en productos terminados, dentro de este sector estan
las industrias mecanicas, quimicos, textil, produccion de bienes de
consumo, informatica, etc. (Censos I. N., 2010).
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Las circunstancias comerciales que caracterizaron a Guayaquil desde sus
inicios, le confieren como un honor el titulo de “Pértico de Oro” a través de

ella simbolizaba la riqueza que el pais poseia.

La Demografia de Guayaquil esté circunscripta en su gran mayoria de una
poblacion urbana y una parte minima de poblacién rural, enmarcadas por
los habitantes hombres y mujeres cuya tasa de crecimiento es al afio

2010, 2.70%.

Cuadro N.-2

Crecimiento Porcentual Poblacional de la ciudad de Guayaquil

En relacion con la provincia del Guayas y el cantén Guayaquil

Provincia del Canton Ciudad de

Censos Guayas Guayaquil Guayaquil
1950-1962 4,34% 4,49% 5,67%
1962-1974 3,77% 4,06% 4,14%
1974-1982 3,52% 4,50% 4,44%
1982-1990 2,63% 2,10% 2,87%
1990-2001 2,49% 2,38% 2,50%
2001-2010 2,52% 2,46% 2,70%

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos.
Elaboracién: Autora.

El proceso urbano que se constituye en Guayaquil se da primero por el
desarrollo en la tasa urbana de esta ciudad, segundo por una marcada
migracion y una perenne tendencia a la alza de una terrible inmigracion
campo-ciudad (INEC, 2010).
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El desarrollo de la tasa urbana va cada afio en aumento, ya que no existe
un control de natalidad en la ciudad, ni campafas para padres prematuros

gue lo Unico que hacen es ampliar el cinturén de miseria de la ciudad.

Este acontecimiento trae como consecuencia la migracion de la mayoria
de los ciudadanos a paises desarrollados, en busca de trabajo para el

sustento de sus familias.

Por otro lado, el proceso urbano de una ciudad grande como Guayaquil,
permite la llegada de muchos inmigrantes extranjeros y nacionales, que

ven en esta ciudad un centro dinamico, el Unico puerto con salida al mar.

Fisicamente la ciudad se extendi6 mediante la creacion de fabricas,
puertos, muelles, piladoras, cuyo incremento de desarrollo lo encuentran

en la produccion cacaotera e ingresos azucareros.

El fendmeno de crecimiento fisico desordenado de la ciudad ya se hizo
presente desde el pasado, asi podemos ver desde la actualidad a las
aglomeraciones del cerro del Carmen y de Santa Ana que son los

asentamientos marginales mas antiguos.

A la fecha sigue existiendo una marcada tendencia de la poblacion de
emigrar hacia la ciudad, siendo esta doblemente perjudicial para el

bienestar del pais, de la ciudad.

Primero porque los campos quedan abandonados sin las manos
suficientes para trabajarlos; y segundo porque las ciudades se ven
aglomeradas de una buena cantidad de personas que no siempre

encuentran trabajo.
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Guayaquil por lo tanto no estd preparada para sostener la demanda de

vivienda porque:

1.- Existe un incremento de la tasa urbana.
2.- Una creciente tasa de inmigracion campo-ciudad.

3.- Una elevada tasa demogréfica que va cada vez en aumento.

Lo cual trae como consecuencia que los ciudadanos habiten en pequefias
piezas centrales donde se agrupan muchas personas conformando los
tugurios y otros se trasladan a zonas periféricas apropiandose de
cualquier lote de terreno y construyendo casuchas con cualquier material

llamadas “areas marginales” o “barrios marginales”.

Por este motivo, existe en Guayaquil un estrato social polarizado, de un
sector popular mayoritario, de una clase media de empleados y obreros,

y, un bajo segmento de ricos (M.l. Municipalidad de Guayaquil, 2010).

La poblacibn econdémicamente activa de Guayaquil es de 780.268

habitantes, y esta segmentada de la siguiente manera (INEC, 2010):

2.2. Déficit y politicas sociales.

Palear la ola inmigratoria campo-ciudad ha sido siempre uno de los retos
del gobierno, ya que, esta tasa sigue en aumento y es perjudicial para el
problema habitacional en Guayaquil.
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En la ciudad de Guayaquil existen 670.990 viviendas particulares, segun
los datos del INEC 2010, y su poblacion es de 2°350.915 habitante.
(INEC, 2010).

De estos datos de viviendas, 492.679 son casas o villas (representan el
73,43% del total de viviendas); departamentos en casa o edificio, 84.194
(equivalentes al 12,55%), y, ranchos y covachas, 40.960 (con un 6,10%
del total) (INEC, 2010).

En el primer trimestre del afio, el sector de la construccion fue el que mas
crecio (8,11% del PIB) después del servicio doméstico (8,48), gracias,
entre otras cosas, al aumento del financiamiento hipotecario del IESS, a
los proyectos habitacionales, auspiciados por el municipio de la ciudad y a
la extensa oferta en Guayaquil. Sin embargo, el déficit es todavia un

problema.

Si se realiza un estudio comparativo en el afio 2010 de la cantidad de
habitantes que tiene la ciudad de Guayaquil (2°350.915), versus el
namero de viviendas (670.990) observamos que el resultado es de 3,50
habitantes por vivienda (INEC, 2010).

Es decir, casi 4 habitantes viven en una vivienda.

Segun el censo del 2001, la poblacién fue de 1°985.379 habitante, vy, el
namero de viviendas era de 536.792. Segun la relacion el resultado es
3,69 habitantes por vivienda (INEC, 2010).
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En conclusion, el déficit de vivienda sigue sin poder solucionarse en la
ciudad de Guayaquil, han pasado diez afios de censo a censo y sigue

existiendo este grave problema que atafie a la economia de la vivienda.

Cuadro N.-3
Comparacion censal en Guayaquil.

Censos 2001 2010 Incremento censal
Poblacién 17985,379 2°350,915 365,536 18%
Viviendas 536,792 670,99 134,198 25%
Relacion 3,69 h/v 3,50 h/v -0,19 -5%

Fuente: Instituto Nacional Estadisticay Censo.
Elaboracidn: Autor.

Asi lo sefiala el gerente general del Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (BIESS), Efrain Vieira, que cuantitativamente son
necesarias unas 700 mil casas y que si se le adicionara el factor
cualitativo la suma ascenderia a un millén. El 92% de las solicitudes de
créditos hipotecarios dirigida al BIESS es para primera vivienda (BIESS,
2011).

Para satisfacer el déficit habitacional en Guayaquil, se necesitan 20.000
millones de ddlares, lo que equivale al 30,7% del producto interno bruto

ecuatoriano.

En Guayaquil la necesidad aumenta entre 10 mil y 15 mil por afio segun
datos del MIDUVI. El municipio estima que va en un aumento de 10 y 20
mil por afo, tiene estimado sacar un “Mucho Lote” por cada afo (MIDUVI,
2010).
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La via a la costa es el nuevo polo de desarrollo urbanistico de la ciudad
de Guayaquil, y eso da la pauta para pensar en invertir en proyectos

realmente exitosos.

Lastimosamente estos proyectos son para gente con ingresos altos, cuyas
mensualidades son de 500 délares lo cual, para la gente popular es
imposible pagar y la ciudad de Guayaquil tiene un sector popular

mayoritario.

Es decir, no se cumple con la condicionante de programas de viviendas

accesibles a los ciudadanos, es una raya mas al tigre.

En la actualidad existen mega-proyectos en la via a la costa, desde el Km
7 hasta el 20, terminando en la ciudad Olimpo con 2400 casas en 6

etapas, con el aval del MIDUVI.

Ciudad Olimpo tiene cinco tipos de villa: Afrodita 1, que cuesta $ 34.521;
Afrodita 2, de 36.246 dolares; el modelo Apolo tiene un valor de 42.151
dolares; Zeus, 47.909 y Olimpo de $ 55.128 (Ministerio de desarrollo
urbano y vivienda (MIDUVI)).

Las ofertas van dirigidas a todos los presupuestos. Hay viviendas de
interés social y otras en sectores exclusivos. Los costos de las casas van
desde los 30.000 dolares, segun el presidente ejecutivo de Expo plaza

Alfredo Baquerizo.

La entrada que solicitan las inmobiliarias esta entre el 10 y el 30% del
valor del inmueble. El financiamiento es publico y privado, tanto de los

bancos y mutualistas como del BIESS y el MIDUVI.
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El siguiente cuadro muestra la relacion que existe de afio a afio con la

poblacioén y la vivienda en Guayaquil.

Cuadro N.-4

Anos Poblacion | Viviendas PEA
2001 1985,379 | 536,792 | 780,268
2002 2°025,994 | 551,703 839,886
2003 2°066,609 | 566,614 899,509
2004 2°107,224 | 581,525 959,132
2005 2147,839 | 596,436 | 1°018,755
2006 2°188,454 | 611,347 |1°078,378
2007 2'229,069 | 626,258 |1°138,001
2008 2°269,684 | 641,169 |1°197,624
2009 2°310,299 | 656,08 |1°257,247
2010 2°350,915 | 670,991 |1°316,870

Fuente: Elaborado a partir de datos del INEC.

Se puede observar el incremento permanente de la poblacion de
Guayaquil, un aumento promedio de 40615 habitantes afio a afo,
mientras que la vivienda tiene un pequefio crecimiento promedio de
14911 villas cada afio segun planes habitacionales por parte del

Gobierno, Municipio y ONG.

A esto se suma que el 56% de la poblacion total en Guayaquil es de
poblacién econémicamente activa (PEA), la cual muestra los individuos
gue estan en diferentes actividades laborales que generen ingresos
(INEC, 2010).
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El déficit habitacional en Guayaquil al afio 2007-2008 suma mas de,
medio millén de casas, o manifesto el gerente del Banco del IESS, Efrain
Vieira, se necesitan mas de medio millon de casas para cubrir la demanda
habitacional, lo que equivale cerca de 20000 millones de dolares, un 36%
del PIB ecuatoriano (INEC, 2010) (BCE, 2010-2011).

De acuerdo con estas estadisticas, el Gobierno y el Municipio han puesto
en consideracion planes habitacionales acorde al ingreso promedio de las

familias.

2.3. Lavivienda en Guayaquil.

La Constitucion del 2008 da un marco para que en los préximos afios se
pueda resolver el problema de la pobreza, de la vivienda y de la

salubridad.

A continuacion se realizara el andlisis de cada uno de los articulos que
hacen mencion al tema de la vivienda en la Constitucion vigente. El tema
de vivienda es tratado en los siguientes articulos y de la siguiente manera

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008):

Titulo 1l, V, y, VII; mencionan derechos al buen vivir, a un habitat y
vivienda dignos y seguros, donde exista inclusion y equidad, con atencion
prioritaria para adultos mayores principalmente (Constitucion de la
Republica del Ecuador, 2008).

Art. 30. Las personas tienen derecho a un hébitat seguro y saludable, y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su situacion social

y econdmica (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).
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Art. 31. Las personas tienen derechos al disfrute pleno de la ciudad y de
sus espacios publicos, bajo los principios de sustentabilidad, justicia
social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo

urbano y lo rural (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

El ejercicio de derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de
ésta, en la funcion social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en
el ejercicio pleno de la ciudadania (Constitucion de la Republica del
Ecuador, 2008).

1.- Generara la informacion necesaria para el disefio de estrategias y
programas que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios,
espacios y transporte publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano
(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

2.- Mantendra un catastro nacional integrado georeferenciado, de habitat
y vivienda (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

3.- Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de
habitat y de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de
universalidad, equidad e interculturalidad, con enfoque en gestién de
riesgos (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

4.- Mejorara la vivienda precaria, dotard de albergues, espacios publicos y
areas verdes, y promovera el alquiler en régimen especial (Constitucion
de la Republica del Ecuador, 2008).
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5.- Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de
interés social, a través de la banca publica y de las instituciones de
finanzas populares, con énfasis para las personas de escasos recursos
econdémicos y las mujeres jefas de hogar (Constitucion de la Republica del
Ecuador, 2008).

6.- Garantizara la dotacidon ininterrumpida de los servicios publicos de
agua potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

7.- Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de
arrendamiento a un precio justo y sin abusos (Constitucion de la
Republica del Ecuador, 2008).

8.- Garantizara y protegera el acceso publico a las playas de mar y riberas
de rios, lagos y lagunas, y la existencia de vias perpendiculares de

acceso (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

El Estado ejercera la rectoria para la planificacién, regulacién, control,
financiamiento y elaboracion de politicas de habitat y vivienda. Art. 376

(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion
del ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar
areas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley (Constitucion de la
Republica del Ecuador, 2008).
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Art. 37. Numeral 7. El acceso a una vivienda que asegure una vida digna,
con respeto a su opinidén y consentimiento (Constitucion de la Republica
del Ecuador, 2008).

Seccion sexta, Personas con discapacidad, Art. 47. Se reconoce a las
personas con discapacidad, los derechos a: Numeral 6 (Constitucion de la
Republica del Ecuador, 2008).

Una vivienda adecuada, facilidad de acceso y condiciones necesarias
para atender su discapacidad y para procurar el mayor grado de
autonomia en su vida cotidiana. Las personas con discapacidad que no
puedan ser atendidas por sus familiares durante el dia, o que no tengan
donde residir de forma permanente, dispondran de centros de acogida
para su albergue (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008)

Art. 261. El Estado central tendrd competencias exclusivas sobre:
(numeral 6) las politicas de educacion, salud, seguridad social, vivienda
(Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Esta inclusion de articulados en la nueva Constitucion no se hubiera
podido lograr sin el trabajo del Colectivo Contrato Social por la vivienda
gue nace en julio del 2005 como una reaccion ante la eliminacion de la
partida para financiar los Bonos para la Vivienda en la proforma
presupuestaria del 2006 (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

El Contrato Social por la Vivienda, estd conformado por organizaciones e
instituciones: sociales, no gubernamentales, empresariales, académicas y
también por personas y grupos de profesionales, cuyo quehacer esta
vinculado con la vivienda popular y el derecho a la ciudad. Es un grupo de

reflexion-accion que realiz6 mesas de trabajos, foros, con todos los
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actores sociales en diferentes ciudades del pais para lograr lo que hoy se

tiene en la nueva Constitucion.

Luego de la presentacion de los hechos se debe indicar que la
Constitucion del 2008 hace referencia e insiste de una manera reiterada
en los derechos llamados del “Buen Vivir’ y ademas explicita las
actividades que debe realizar el Aparato del Estado, en cualquiera de sus

niveles, para garantizar a las personas el derecho a la vivienda.

Como se puede ver la Constitucion del 2008 contiene capitulos y
secciones expresadas para asegurar el derecho al buen vivir. A un habitat
seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna, con independencia
de su situacion social y econémica. Ademas del disfrute de los espacios
publicos, asegura la vivienda para las personas con algun tipo de
discapacidad, a los de la tercera edad y a las agrupaciones comunitarias

ancestrales (Constitucion de la Republica del Ecuador, 2008).

Es critica la situacién de la vivienda en Guayaquil y en muchas ciudades
de nuestro pais en la que el 75,5% de los ecuatorianos no responden a
los requerimientos sicolégicos, técnicos, sociologicos, de salud, es por
esto que el disefio y desarrollo de una politica de Estado es esencial

sobre el tema de vivienda resulta prioritario.

Las politicas deben orientarse a resolver el problema cualitativo y
cuantitativo de la vivienda, el mejoramiento de las condiciones del habitat
de aquella poblacion que, encontrandose en el quintil 1 y 2 de ingresos,
no tiene efectivamente como solucionar el problema dentro del paradigma

actual de los llamados “sujetos de créditos”.
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Este grupo de familias no puede siquiera acceder al bono de la vivienda
de 3.600 USD ya que no tienen la posibilidad de ahorrar el 10% y muchas

veces no tienen legalizada la tenencia de la tierra.

En la administracion del Presidente Rafael Correa, el tema y problema de
la vivienda pasa a tener un papel relevante, lo que refleja en la
duplicacién del Bono de la vivienda y en el incremento importante de la

partida presupuestaria para el SIV en el presupuesto nacional.

Las cifras oficiales mencionan que en el 2007 se han entregado mas de
60.000 bonos para la vivienda nueva y para mejoramiento. Sin embargo,
este importante esfuerzo del Estado ecuatoriano en la implementacién y
mantenimiento del sistema de subsidios para la vivienda es insuficiente
mientras este no esta complementado con la accion y articulacion de otros

actores:

1.- De los gobiernos locales en la provision de suelo urbano habilitado,
definir y actualizar marcos regulatorios, mecanismos para controlar el uso

del suelo.

2.- Los gobiernos seccionales y organismos publicos competentes

involucrados en el desarrollo rural.

3.- Del sector financiero en la ampliacién y educacion de oferta de crédito

para vivienda.

4.- Del sector de la construccion en la incursibn en productos
habitacionales masivos, de buena calidad constructiva, con margenes de

ganancias moderados.
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5.- De sectores académicos y centros de investigacion, que contribuyan al

desarrollo de tecnologias.

6.- Y especialmente de las organizaciones sociales y otros actores
sociales como ONG, centros académicos, organismos, etc., relacionados

con la politica habitacional.

2.4. Programas habitacionales del Estado.
Seguro Social.

El Instituto ecuatoriano de seguridad social (IESS), financia compra de
casas para aguellas personas que cuenten principalmente con el requisito
de llegar a las 36 aportaciones a esta institucion, que no esté en central
de riesgo, para que pueda calificar como acreedor (IESS, 2010).

Cuando la persona es calificada como acreedora al crédito, sabiendo el
monto que le puede otorgar esta institucion, el sujeto de crédito realiza
convenio con cualquier casa comercial que venda viviendas; cada casa

comercial cuenta con diferentes constructoras.

Las casas comerciales vendedoras de viviendas se encargan de hacer el
tramite con el seguro social, y es este, quien le paga o le financia todo el
valor de la vivienda, para que la constructora proceda hacerle la entrega.

Es con el Seguro Social que el individuo contrajo una deuda a largo plazo
dependiendo el monto que le prestd, aproximadamente un plazo de 20

anos de deuda con dicha institucion.
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Obviamente estas casas comerciales cuentan con villas sumamente
caras, para personas con ingresos altos de 1000 dolares en adelante, con

buena capacidad de ahorro.

2.5. Programas habitacionales del Municipio.
Municipio:
“Mucho Lote 1”:

La M.l. Municipalidad de Guayaquil en el afio 2007-2008 lanza un
programa habitacional para clases medias y populares denominado
“Mucho Lote 17, el cual consistio en vender terrenos a los solicitantes y
ellos se encargaban de construir sus casas por medio de las
constructoras (M.l. Municipalidad de Guayaquil, 2010).

Este plan estaba enfocado para familias que perciban ingresos basicos,
gue no tengan casa propia ni terrenos, y que tengan estabilidad laboral,

segun lo manifesté el jefe de “Mucho Lote” Ab. José Miguel Vélez.

Legalizaciéon de terrenos:

El municipio otorga titulos de propiedad para gente popular con la ayuda
del MUDUVI. Legalizar las invasiones implica disminuir asentamientos
ilegales con demasiados conflictos de intereses, que, mucha gente pobre
pagaba tierras sin ningun respaldo juridico a personas “propietarias” de

dichas tierras (M.l. Municipalidad de Guayaquil, 2010).

2.6. Programas habitacionales empresa privada.

Las familias pobres encuentran extremas dificultades para acceder a

suelo urbano dotado de servicios basicos. Por esto deben asentarse en
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areas vulnerables a las inundaciones o deslaves, con problemas de
accesibilidad, sin servicios basicos, en areas de proteccion ecoldgica,

incidiendo negativamente en el ambiente.

El financiamiento hipotecario, a pesar que desde la adopcion al dolar
como moneda de curso corriente para el Ecuador, ha crecido en tasas del
orden del 30% anual, sigue siendo de escasa penetracién y atiende
principalmente a las familias mas ricas de la ciudad, y, margina a 4 de

cada 5 familias de este servicio.

Sin embargo, y pese a la importancia de estos incentivos, las cifras
muestran que no hay una oferta de vivienda econOmica para los
segmentos de bajos ingresos y que se benefician del bono. Esto esta

relacionado directamente con la falta de acceso a crédito hipotecario.

Anualmente se forman 75.000 nuevos hogares urbanos que demandan
vivienda. EIl sector privado ha generado un promedio de 17.000 unidades
para la clase media y alta, y, el sector publico ha aportado en el pasado
con alrededor de 10.000 unidades por afio. Eso significa que 48.000
familias por afio deben buscar soluciones alternativas en el sector

informal.

Los aparatos publicos, especialmente municipales, con sus normas y
regulaciones, generadas y establecidas para un desarrollo formal y
ordenado de la urbanizacion y la vivienda, son desbordados vy
sobrepasados por los procesos de asentamientos informales, producto de

invasiones o simplemente de subdivisiones informales.

La intervencion de la empresa privada trata de detener en gran medida el

problema habitacional de la ciudad de Guayaquil, es por esto que posee
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una amplia gama de organizaciones como: mutualistas de ahorro y

crédito, cooperativas, bancos privados, etc.

Existe una alianza con el Seguro Social y la empresa privada para
generar ofertas de vivienda. Estos tienen como base los fondos y el

porcentaje de cuota de afiliacién (M.l. Municipalidad de Guayaquil, 2010).

El Seguro Social ayuda a aquellos individuos que cumplan principalmente
con el requisito de llegar a las 36 aportaciones con dicha institucion
gubernamental, es el IESS quien paga a la empresa privada el valor de la
vivienda para que, por medio de la estabilidad laboral que posee el
individuo pueda abonar cuotas al Seguro Social (M.l. Municipalidad de
Guayaquil, 2010) (IESS, 2010).

La siguiente tabla de amortizacion muestra los valores actuales de una

vivienda construida por medio del Seguro Social con una constructora

privada:
Villa Espafia 2 1 jul-11 $ 400
Pagos para finales del mes 2 ago-11 | $ 279,57
Precio venta $ 26,59 3 sep-11 | $ 279,57
Cuota entrada  $7,98 4 oct-11 | $ 279,57
Reservacion $ 1,06 5 nov-11 | $ 279,57
Saldo entrada  $6,91 6 dic-11 $ 279,57
7 ene-12 | $1.500,00
8 feb-12 | $ 279,57
9 mar-12 | $ 279,57
10 abr-12 $ 279,57
11 may-12 | $1.500
12 jun-12 | $ 279,57
13 jul-12 $ 438,73
14 ago-12 | $279,57
15 sep-12 | $ 279,57
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El individuo, sujeto de crédito, debe pagar el valor de la entrada de la
vivienda de la empresa privada por medio del Seguro Social para que
puedan entregarle el bien inmueble, el IESS, de acuerdo a la tabla de
arriba, financia los $18.613; luego que el sujeto termine de pagar la

entrada a la empresa privada, tiene que empezar con el Seguro Social.

El ciudadano al adquirir convenio por medio del Seguro Social se queda
endeudado aproximadamente por 20 afios con esta institucion. La ventaja

es que las cuotas no son altas.

Se observa y se analiza con esta tabla de amortizacion que, los planes de
las empresas privadas son exclusivamente para gentes de clases medias
y altas, con un ingreso superior a los $800, que tienen capacidad de
ahorro y empleo estable.

Guayaquil se caracteriza por un sector polarizado donde prima un alto
sector popular, donde personas estan afectadas por estructuras
econdmicas débiles como: desempleo, falta de educacion, migracion, etc.

Estos factores determinan que este sector popular trate de solucionar el
tema y problema de la vivienda por sus propios méritos, donde existe la
invasion como primer paso y, luego la autoconstruccién, tema ya

analizado en el sumario anterior.

Muchos guayasenses no son sujetos de crédito ni por empresa privada, ni
por parte del gobierno, ni siquiera reciben ayuda de un bono solidario,

procedamos a analizar esos casos.
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CAPITULO Il
El déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil 2010-2011.

3.1. Formas de intervencion de los agentes econdmicos.

3.2. Déficit de la vivienda y politicas sociales.

3.3. Accion de la empresa privada y convenios con el Seguro Social.
3.4. Analisis de la incapacidad de créditos para los demandantes de

vivienda en Guayaquil.
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CAPITULO I
El déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil 2010-2011
3.1. Formas de intervencion de los agentes econémicos.

Guayaquil muestra dificultades estructurales para satisfacer en forma
ordenada la creciente demanda habitacional. La oferta de la vivienda se
torna insaciable ante una alta tasa de crecimiento por natalidad y una
creciente tasa de urbanizacion sumado a esto un elevado indicador de

inmigracién campo-ciudad.

Guayaquil esta caracterizado por un sector altamente popular, los cuales,
encuentran dificultades extremas para acceder a suelo urbano dotado de
servicios basicos y deben asentarse en quebradas (M.l. Municipalidad de
Guayaquil, 2010).

Esta informalidad se caracteriza por el acceso no regulado al suelo
urbano donde se edifican las viviendas con esfuerzo propio y de manera
precaria, lo cual conlleva a un elevado crecimiento de las invasiones en
Guayaquil. Los principales problemas estructurales de la vivienda en

Guayaquil son los asentamientos precarios y las viviendas provisionales.

Esta “ciudad de nadie” (las invasiones) forman el detenimiento del
desarrollo social, en estas tierras son construidas viviendas de mala
calidad de materiales, es mas grave que el hacinamiento. Las viviendas
de poca durabilidad afectan alrededor de 177 millones de personas que

viven en paises en vias de desarrollo, como Ecuador-Guayaquil.
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En Guayaquil, la situacion es critica, ya que tiene un déficit
correspondiente al 75.5% de viviendas existentes y 71.6% de viviendas
correspondientes a aquellas que tienen mala calidad de materiales, vy, el

40.3% tienen deficiencias en servicios basicos (INEC, 2010).

En el 2010-2011 aun la poblacion de Guayaquil no esta totalmente
alcantarillada, personas que no cuentan con agua entubada, permanente
servicios limitados; recién para el 2013 la M.l Municipalidad estima que el
100% de la poblacién contara con agua potable y alcantarillado (INEC,
2010).

Estos problemas estructurales, caracteristicas y situacion muy compleja
debido a malas calidades de viviendas, altas tasa de crecimiento
vegetativo y altas tasas de urbanizacion, la migracion interna, etc. A esto
se afiade las malas politicas aplicadas hacen que la intervencion de los
agentes econOmicos se torne limitada, ya que constructoras no quieren
invertir en paises inestables, provincias superpobladas, donde el
desempleo y los ingresos siguen anclados a una limitante estructural.
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Mercado de la vivienda en Guayaquil

Estado (MIDUVI)

Poblacién Total Municipio ("Mucho Lote 1y 2")
PEA Seguro Social

Familias con capacidad de ahorro ~Demanda _|ONG

Individuos con Empleo Fijo "'Empresa Privada
Autoconstruida

Se evidencia la caracteristica precaria en la ciudad de Guayaquil, donde
mas del 50% corresponde a un nivel altamente popular, lo cual conlleva a

invasiones en desmedida (INEC, 2010).

El Gobierno debe y tiene que aplicar politicas acordes a la economia de la
urbe portefia, deteniendo la incesante alza de tasas de natalidad,
inmigracion campesina a las ciudades, y, aplicando programas que se

ajusten a sectores vulnerables en Guayaquil.

Construir vivienda nueva en sectores de bajos ingresos (individuos con
capacidad de pago de 80 a 150 doblares mensuales con crédito
hipotecario), contribuye al apoyo de empresas privadas, esto diversifica la

oferta de la vivienda social.

Se debe promover el crédito al constructor y el desarrollo de sistemas de
organizaciéon de la demanda desde una convocatoria publica a las

organizaciones y ciudadanos interesados en vivienda.
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Programas o politicas para individuos que no son sujetos de crédito, esto
requiere una participacién conjunta del Estado y la ONG’s, es importante
generar el apoyo a proyectos cooperativos y participacion comunitaria,

con direccion profesional.

Ademas el subsidio de la vivienda debe incorporar, un modulo para

legalizacion y regulacion de la tierra.

Lado de la
Lado de la demanda oferta

Ndmero de viviendas Ofertan: 650,915 villas
al 2010: 670,990 villas

Organizaciones (ONG)
Poblacion de Instituciones
| Guayaquil privadas
al 2010: 2°350,915 h. Empresas (constructoras)

Demandan: 329,010 villas

Ingreso Medio Familiar
Capacidad de ahorro
Empleo

fijo
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EL SUENO DE CADA FAMILIA ES TENER SU CASA
PROPIA.

Varias ofertas habitacionales que existen en el mercado.
ARCOS DEL RiO

Ubicacién: Km 1,6 autopista Narcisa de Jesus.
Promueve: Terrabienes.

Area de construccion: Desde 80 m2 hasta 118 m2.

Caracteristica sobresaliente: Urbanizacion privada con vista al rio Daule

y futuro centro comercial Oasis.

Caracteristicas del conjunto residencial: Calles principales
adoquinadas, TV por cable, Internet, club privado, cancha de fatbol

sintética, juegos infantiles, pista de jogging.

Caracteristicas de la vivienda: De dos pisos y de tres a cuatro
dormitorios, acabados de porcelanato en pisos y ceramica en bafios, entre

otros.
Precio: Desde $51500 hasta $70000.

Financiamiento: 30% de entrada financiada a 36 meses plazo sin

intereses y 70% con BIESS y entidades financieras.

Direccion de oficinas: Av. Juan Tanca Marengo y Agustin Freire,
esquina. Edificio Terrabienes, primer piso, frente a Keramicos. (La

Reuvista, El Universo, Guayaquil, 2011).

LA PERLA
Ubicacién: Km 1,6 autopista Narcisa de Jesus.

Promueve: Prozonas.
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Area de construccion: Desde 75 m2 hasta 108 m2.

Caracteristica sobresaliente: Malecdén junto al rio Daule, zona

comercial.

Caracteristicas del conjunto residencial: Casas no adosadas,
seguridad con circuito de camaras, cerco eléctrico perimetral y doble

garita de ingreso.

Caracteristicas de la vivienda: De dos pisos y de dos a cuatro
dormitorios, acabado de porcelanato, granito, ceramica en pisos y bafos,

tumbado tipo losa, ventanas de perfil de PVC.
Precio: Desde $51000 hasta $68000.
Financiamiento: Con todos los bancos privados, BIESS, pacifico.

Direccion de oficinas: Av. Francisco de Orellana 234 Edificio Blue

Towers (La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011).

LA ROMAREDA

Ubicacién: Cantén Guayaquil, Km 1,8 autopista Narcisa de Jesus.
Promueve: Investeam S.A

Area de construccion: Desde 106,23 m2 hasta 159,80 m2.

Caracteristica sobresaliente: Cerrada con garita de seguridad principal y

cinco etapas en total.

Caracteristicas del conjunto residencial: Calles adoquinadas, club
social general con malecén, piscinas para adultos y nifios, parque

acuatico infantil, canchas deportivas, pistas de jogging, gimnasio.

Caracteristicas de la vivienda: De dos pisos y de tres a cuatro

dormitorios.
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Precio: Desde $79358 hasta $108500.

Financiamiento: 30% de entrada hasta 36 meses plazo sin intereses y

70% con crédito hipotecario.

Direccion de oficinas: Av. Juan Tanca Marengo edificio Executive
Center (La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011).

MUCHO LOTE 2, MACROLOTES 4,7Y 8

Ubicacion: Autopista Narcisa de Jesus.

Promueve: Daldry S.A

Area de construccion: Desde 42 m2 hasta 114 m2.
Caracteristica sobresaliente: Casas independientes y separadas.

Caracteristicas del conjunto residencial: Cerrado con club social,

piscinas para nifios y adultos, canchas deportivas, casa club entre otros.

Caracteristicas de la vivienda: De un piso con losa y dos dormitorios y
la de dos pisos con tres dormitorios. Es semiacabada, puertas de madera
y la puerta principal de seguridad metélica con acabados de madera.

Precio: Desde $20000 hasta $35000.

Financiamiento: 30% de entrada a 12 meses sin intereses y 70%

financiado con bancos del pacifico, pichincha y el IESS.

Direccion de oficinas: Alborada séptima etapa. Centro comercial la

alborada. (La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011).

SAMBOCITY

Ubicacion: Km 12 via a Samborondoén, costado derecho.
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Promueve: Urbanis y Terrabienes.
Area de construccién: Desde 46 m2 hasta 120 m2.

Caracteristica sobresaliente: Plaza civica con areas comerciales,

iglesia, centro médico y seguridad las 24 horas.

Caracteristicas del conjunto residencial: Privado, seguridad, amplias

areas recreacionales, canchas deportivas, piscinas, juegos infantiles.

Caracteristicas de la vivienda: 18 modelos de casas de una y dos
plantas, de dos a cuatro dormitorios, cuarto de estudio y servicio, jardin,

garaje.
Precio: Desde $36000 hasta $68000.
Financiamiento: 20% de entrada y 80% crédito con financieras.

Direccion de oficinas: C.C Dicentro, locales 22 y 23. (La Revista, El

Universo, Guayaquil, 2011)

ECOCITY

Ubicacion: Km 14 via Daule, entrada por Brahama.
Promueve: Probaquerizo S.A

Area de construccion: Desde 38 m2 hasta 88 m2.

Caracteristica sobresaliente: Guarderia, centro de salud y areas

comerciales.

Caracteristicas del conjunto residencial: Privado, areas verdes y
recreacionales, parque privado, canchas deportivas, seguridad las 24

horas.

Caracteristicas de la vivienda: De una y dos plantas, a cuatro

dormitorios.
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Precio: Desde $16900 hasta $41597.
Financiamiento: 10% de entrada y 90% crédito con financieras.

Direccion de oficinas: C.C Dicentro, oficina 23. (La Revista, EI Universo,
Guayaquil, 2011)

VITTORIA

Ubicacion: Km 14 via La Puntilla-Salitre.
Promueve: Inmobiliare Internacional.

Area de construccion: Desde 45 m2 hasta 121 m2.

Caracteristica sobresaliente: Doble seguridad, locales comerciales,

cerca de colegios, universidades y clinicas, tres vias de acceso.

Caracteristicas del conjunto residencial: Villas no adosadas y duplex,

area social en cada etapa, mega club, canchas deportivas.

Caracteristicas de la vivienda: De uno y dos pisos a cuatro dormitorios,
dos, tres y cuatro bafos, tumbado con yeso, cuarto de estudio, sala,

cuarto de servicio.
Precio: Desde $28567 hasta $66000.

Financiamiento: 20% de entrada (BIESS) y 30% con bancos a 24 y 30

meses.

Direccién de oficinas: C.C Plaza Quil, local 24. (La Revista, El Universo,
Guayaquil, 2011)

PARAISO DEL RIO

Ubicacion: Km 11,5 Autopista Narcisa de Jesus.
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Promueve: Fanbercell.
Area de construccién: Hasta 91 m2.

Caracteristica sobresaliente: Proyecto del Municipio de Guayaquil
“Mucho Lote 2”. Con conexion rapida a diferentes sectores de Guayaquil y

Samborondon.

Caracteristicas del conjunto residencial: Privado, con doble garita de

seguridad, acceso electronico y vias vehiculares adoquinadas.

Caracteristicas de la vivienda: De dos pisos con paredes
independientes de bloques, pisos con cerdmica, mesén de cocina de
marmeton, sala, comedor en ambientes separados, tres dormitorios con

bafios independientes, patio.
Precio: Desde $37646.
Financiamiento: 19% de entrada y 81% con BIESS o bancos.

Direccion de oficinas: Edif. La Previsora, piso 24, of. 6. (La Revista, El

Universo, Guayaquil, 2011)

CIUDAD SANTIAGO

Ubicacion: Km 19,5 via a Daule.

Promueve: Furoiani Obras y proyectos S.A.

Area de construccion: Desde 36 m2 hasta 67 m2.
Caracteristica sobresaliente: Malecon escénico y ciclo vias.

Caracteristicas del conjunto residencial: Cerramiento perimetral, club

Privado para cada urbanizacion.
Caracteristicas de la vivienda: Varios modelos de una y dos plantas.

Precio: Desde $ 24572 hasta $ 34021.
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Financiamiento: 20% crédito directo sin intereses.

Direccion de oficinas: Parque California bloque 2-A local 11. (La
Revista, El Universo, Guayaquil, 2011)

COMPOSTELA

Ubicacion: Km 14 via Puntilla-Salitre.

Promueve: Lotepec S.A.

Area de construccion: Desde 59 m2 hasta 111 m2.

Caracteristica sobresaliente: Privada con garita de seguridad y

alambrado eléctrico alrededor en toda la urbanizacion.

Caracteristicas del conjunto residencial: Club con piscina y area social,

areas verdes con parques y canchas.

Caracteristicas de la vivienda: De una planta con dos dormitorios y de
dos pisos con dos dormitorios, sala, bafio de visitas, jardin y patio.

Precio: Desde $ 42000 hasta $ 55000.

Financiamiento: 10% de entrada hasta en 24 meses y el saldo con el
IESS, y 30% de entrada hasta 24 meses y el saldo con la banca.

Direcciéon de oficinas: C.C. Dicentro local 24. (La Revista, El Universo,
Guayaquil, 2011)

LA RIOJA
Ubicacion: Km 17 via a Samborondon.
Promueve: Inmobiliare Internacional.

Area de construccion: Desde 47 m2 hasta 129 m2.
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Caracteristica sobresaliente: Seguridad 24 horas, fachadas frontales
con opcidn a piedras decorativas, area social en cada etapa, tres lagos

artificiales.

Caracteristicas del conjunto residencial: Villas independientes, casa

club con area para gimnasio, canchas deportivas y piscinas.

Caracteristicas de la vivienda: De uno y dos pisos y de dos a cuatro
dormitorios segun el modelo, cavaos de ceramica en pisos y bafios,

tumbado con yeso, ventanas de aluminio y malla anti mosquitos.
Precio: Desde $ 29185 hasta $ 71464.

Financiamiento: 30% de entrada sin intereses con la promotora y 70%

con la banca o BIESS.

Direccion de oficinas: C.C. Plaza Quil locales 14 y 15. (La Reuvista, El
Universo, Guayaquil, 2011)

BOSQUES DE LA HERRADURA

Ubicacion: Km 10,5 via Duran-Yaguachi.
Promueve: Rosoneri S.A., MIDUVI

Area de construccion: Desde 42 m2 hasta 100 m2.

Caracteristica sobresaliente: Son las viviendas mas econdmicas del
mercado, rodeadas de naturaleza, todas las calles vehiculares, centro

comercial, agua.

Caracteristicas del conjunto residencial: Garita de seguridad,

cerramiento perimetral, area social, piscinas, construccion tradicional.

Caracteristicas de la vivienda: De uno y dos pisos, dos y tres

dormitorios, con acabados.

Precio: Desde $ 15980 hasta $ 35980.
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Financiamiento: 10% de entrada, Bono de la Vivienda de $ 5000 gratis,
BIESS, crédito bancario, cooperativas y otros, cuotas desde $ 70.

Direccion de oficinas: 10 de Agosto 205 y Pichincha, tercer piso, oficina
31. (La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011)

SOCIO VIVIENDA I
Ubicacion: Km 26, Nueva Prosperina.

Promueve: Fideicomiso Mercantil Inmobiliario Socio Vivienda Guayaquil
.

Area de construccion: Desde 39 m2 hasta 54 m2.
Caracteristica sobresaliente: Junto al Campus Politécnico.

Caracteristicas del conjunto residencial: Calles y avenidas asfaltadas,

zonas comerciales, entre otras.

Caracteristicas de la vivienda: Casas de una y dos plantas y

departamentos.
Precio: Desde $ 12500 hasta $ 17000.

Financiamiento: 10% de ahorro, $ 5000 bono MIDUVI mas crédito

hipotecario.

Direccién de oficinas: Urbanizacion Santa Leonor Mz 5, V14, oficina 3.

(La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011)

COSTALMAR I
Ubicacion: Km 19 via a la costa.

Promueve: Salcedo Internacional.
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Area de construccion: Desde 80 m2 hasta 112 m2.

Caracteristica sobresaliente: Vias de hormigén, habr& capilla y diagonal
al colegio Maria Auxiliadora.

Caracteristicas del conjunto residencial: Casas no adosadas, areas
sociales, canchas mdultiples, piscinas, juegos infantiles, salon para

eventos.
Caracteristicas de la vivienda: Villas de tres y cuatro dormitorios.
Precio: Desde $ 55000 hasta $ 72400

Financiamiento: 30% financiado con la constructora sin intereses y 70%

con cualquier banco o BIESS.

Direccion de oficinas: Kennedy Norte, Juan Rolando, Mz 203-16 y

Eugenio Almazan, esquina. (La Revista, El Universo, Guayaquil, 2011)

3.2. Déficit de la vivienda y politicas sociales.

Ecuador y especialmente Guayaquil presentan un marcado retroceso de
desarrollo humano, lo que se evidencia en deterioro de la calidad de vida

de sus habitantes.

Los factores que evidencian un deterioro de la calidad de vida de sus

habitantes son:

1.- Una crisis que perdura.

2.- Una politica econ6mica excluyente.

3.- Un modelo de desarrollo concentrador.
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4.- Una preocupacion mas por el capital que por el ingreso y los

salarios.

5.- Un deterioro de las politicas sociales.

Todos estos factores conllevan a males estructurales que provienen de la

economia, males como:

1.- El subdesarrollo.

2.- Una heterogeneidad estructural.

3.- Una estrecha brecha entre el ahorro y la inversion.

4.- Puestos de trabajo limitados.

5.- Una débil industrializacion.

6.- Una constante inmigracion campesina a centros urbanos.

La falta de oportunidad de empleo en el sector rural lleva a la inmigracion
hacia ciudades, elevadas tasas de natalidad y urbanizacién que dan como
consecuencia un enorme déficit habitacional en el 2010-2011, que se
debe y tiene que tomar medidas acordes (INEC, 2010) (BCE, 2010).

Factores determinantes de una elevada tasa inmigratoria de campesinos

a centros periféricos son:

1.- Ausencia de politicas agrarias.
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2.- Un sector rural desatendido.

3.- Una poca importancia a las demandas sociales.

Solo es posible enfrentar el problema de la vivienda desde una politica de
largo plazo que involucre y defina el rol de todos los actores desde el
Estado a la comunidad y genere fuentes de financiamiento permanentes,

con objetivos claros y proyectos concretos.

Por convocatoria del Ministerio de Coordinacion econdémica, se ha
conformado un grupo de trabajo interinstitucional para desarrollar
propuestas a una nueva Politica de estado en vivienda y Desarrollo

Urbano.

Propuestas que fueron presentadas al presidente de la Republica y a la
Asamblea Constituyente, estos a su vez las discutieron definieron y

aprobaron en el pleno de la Asamblea.

Politica Habitacional.

El déficit habitacional hay que analizarlo en dos grandes areas: La falta de

viviendas nuevas y la necesidad de mejoramiento de las existentes.

De acuerdo a los datos del censo del 2010, en el Ecuador, 1°388.989
viviendas estarian conformadas por un solo dormitorio. Sin embargo el
diagnéstico socio-demogréfico realizado por la CEPAL_BID establece que
el 21.5% de los hogares urbanos y el 32.9% de los rurales estan
afectados por el hacinamiento (CEPAL, 2010).
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De hecho el problema del déficit de la vivienda en Guayaquil, se torna
grave, ya que, aparte de existir una enorme demanda de vivienda nueva,
existe también el problema de mejoramiento en los barrios marginales

urbanos o denominados invasiones.

Programas de vivienda nueva

En programas de vivienda nueva es fundamental plantearlos por sectores,
pues las soluciones son radicalmente diferentes dependiendo de sus
condiciones particulares, no se puede plantear una Unica politica para
todos los casos.

Vivienda marginal

Se trata de una vivienda destinada a los sectores mas pobres de la
poblacién, que no son sujetos de crédito, la cual requiere participacion

conjunta entre Estado, ONG’s y el beneficiario con su trabajo.

Vivienda nueva para propietarios de lote

Este programa es primordial, ya que tiene incidencia nacional y

promociona una nueva politica de gobierno con hechos concretos.

Se trata de un programa destinado para propietarios de lote, que ya han
hecho su ahorro previo en terreno. En este programa deberia incluirse el
apoyo a proyectos cooperativos y participacion comunitaria con direccion

profesional.

Vivienda Nueva Sectores de bajos ingresos

Destinada a sectores de clase media baja que no posean vivienda, con

capacidad de pago desde $80 a $150 mensuales con crédito hipotecario.
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Se apoya a empresa privada y a la investigacion, esto aumenta la oferta

de vivienda social.

Se promueve el crédito al constructor y el desarrollo de sistemas de
organizacion de la demanda desde una convocatoria publica a las

organizaciones o ciudadanos interesados en vivienda.

El costo maximo de la vivienda seria $20.000 doélares por unidad, con un

subsidio de $3.600 por familia.

Vivienda Nueva Sectores medios

Destinada a sectores de clase media, con capacidad de pago desde $750
dolares con crédito hipotecario, apoyo a la empresa privada y diversifica la
oferta habitacional.

Se ha creado un subsidio para este sector, de $2.400 ddlares, con casas
de un costo de hasta $25.000 dolares, crea fuentes de financiamiento

para el constructor y el comprador con intereses bajos.

Renovacion en centros urbanos deteriorados.

Impulso a la densificacion de los centros de las ciudades con un subsidio
preferencial para areas historicas, esta orientado al desarrollo comercial y
turistico, mejorando calidad de vida y generando procesos de revaloracion

del suelo y la vivienda.
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Mejoramiento habitacional

Programa con prioridad de accion del Estado, agilitar el bono para
mejoramiento, con responsabilidad municipal en documentacion,

incorpora la legalizacion de tierra.

Impulsa a la postulacién en grupo por barrios o cuadras, un mejoramiento
integral en barrios en coordinacion con la Municipalidad y la comunidad

para el mejoramiento de la calidad de vida y el habitat.

A los gobiernos seccionales, en planificacion urbana y en

investigacion de tecnologia.

Un débil proceso de modernizacion y fortalecimiento de los gobiernos
locales, impide establecer modelos de gestion que mejoren el desempefio
de la actividad publica en especial los dirigidos a los sectores mas

vulnerables de la sociedad.

En el caso Guayaquil, esta ciudad tiene rivalidades con la gestiéon
presidencial, lo cual hace que el centralismo y concentracién de funciones
den lugar a una inadecuada institucionalidad publica y de bajas politicas
de descentralizacion que no posibilitan una adecuada atencion de las

demandas de la poblacion.

Es necesario desarrollar urgente, capacidades de integracion de los
planes locales hacia una estrategia nacional de desarrollo, atendiendo la
demanda habitacional de los guayaquilefios, desarrollando modelos de

gestion local participativa.
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Mejoramiento de los procesos productivos de materiales de

construccion.

Es un trabajo junto con el Ministerio de industria y Comercio que garantiza
la provision bajando costo de materiales de construccién en especial los

mas comunes: cemento y hierro.

Incentiva el desarrollo y normalizacion de produccién de materiales de
construccion industrial y artesanal, incentiva el mercado de estos
materiales mediante la importacion masiva, negociaciones de gobierno a

gobierno.

Guayaquil esta caracterizado por un enorme sector popular, que,
obviamente ostenta una baja capacidad de ahorro, generada como

consecuencia de bajos ingresos y empleos inestables.

Todos estos factores se aglutinan como consecuencia de politicas
ineficientes de un gobierno y un Municipio que generan rivalidades, lo cual
conlleva a programas habitacionales limitados, y, estos sectores
populares no pueden ser sujetos de crédito por los problemas antes

mencionados.

Es por este motivo, que este sector guayaquilefio, va resolviendo el
problema habitacional por sus propios méritos y esfuerzos. Van
resolviendo el problema primero con las invasiones y posteriormente con

la autoconstruccion.

Las invasiones es un primer paso dado por el sector popular para tratar de
resolver el problema habitacional, para luego, apropiado del terreno
proceder a autoconstruir una vivienda que, les demora de tres a diez afos

en terminarla.
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El problema de la autoconstruccién son los materiales pobres y de poca
durabilidad utilizados para estas casas: mangle, tablas, cafas, zinc, etc.,
Estas casas no se encuentran protegida ante desastres naturales como:

lluvias, inundaciones, vientos fuertes, etc.

3.3. Accién de la empresa privada y convenios con el Seguro Social.

Existe una permanente traba de crédito hipotecario para familias de
escasos recursos econémicos y con un trabajo inestable, o subempleada,
estos individuos son vulnerables a los asentamientos precarios, esto trae
como consecuencia inundaciones o deslaves, sin ninguna clase de
proteccion. (IESS, 2010).

A pesar del incentivo a politicas macroeconémicas para tratar de
estabilizar la economia y las politicas internas aun no logran mantener el
equilibrio habitacional. Politicas que marginan del crédito a las familias
mas pobres de Guayaquil por no cumplir con requisitos basicos.

No existe una oferta de vivienda econémica para loa segmentos de bajos
ingresos y que se benefician del bono. Existe una alianza con el Seguro
Social y la empresa privada para generar ofertas de vivienda. Estos tienen
como base los fondos y el porcentaje de cuota de afiliacion. EI Seguro
Social ayuda a aquellos que cumplen principalmente con el requisito de
llegar a las 36 aportaciones con dicha institucién gubernamental, el IEES
por medio del BIESS, el banco del seguro social, paga a la empresa
privada el valor de la vivienda, para que el asegurado pase a tener la
deuda con el seguro social con el beneficio de la casa propia (IESS,
2010).
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3.4. Analisis de la incapacidad de créditos para los demandantes de

vivienda en Guayaquil.

Cada familia que vive en una vivienda infrahumana puede contar una
historia Unica sobre las circunstancias que las llevaron ahi. Las guerras o
los desastres naturales; el subempleo o la falta de educacion adecuada;
el alto precio de los terrenos o la migracién hacia paises industrializados
en basqueda de mejor vida (http://www.habitat.org/Ic/lac_eng/pdf/).

Pero cuando escuchamos la historia de cada familia, comenzamos a
reconocer patrones; y, es al reconocer esos patrones que nos damos
cuenta que necesitamos examinar las causas de las viviendas
infrahumanas, familias de cinco o seis miembros que viven alquilando
media  vivienda y  marginados de créditos hipotecarios

(http://www.habitat.org/Ic/lac_eng/pdf/).

Pobreza, bajos ingresos familiares y desempleo.

En Guayaquil, el indicador de pobreza paso6 de 12.3% a 9%, refleja un alto

nivel de pobreza para una ciudad urbana, y puerto principal (INEC, 2010).

La pobreza se exacerba en areas rurales; en el 2010 el 64% de las
personas en areas rurales vivian por debajo de la linea de pobreza, una
cifra que aumento en términos absolutos y relativos desde el 2000 (INEC,
2010).

En la ciudad de Guayaquil el movimiento de los pobres de las areas
rurales hacia las areas urbanas ha sido una de las tendencias mas

importantes en los dltimos 40 afios.
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Nivel de vivienda infrahumana.

La vivienda infrahumana son asentamientos precarios familiares que se
incluyen en la sociedad y han sido productos de invasiones y

autoconstrucciones.

En la ciudad de Guayaquil sigue creciendo las familias que viven en
viviendas inadecuadas. El déficit de viviendas dignas sigue creciendo.
Mientras que el aumento de la demanda anual es de 100000 villas, de
censo a censo esa demanda se torna a un millén, esto a pesar de los
programas gubernamentales de vivienda en el pais, en la ciudad (INEC,
2010).

Si bien que la existencia de asentamientos informales puede brindar
alguna ventaja para los pobres al ofrecerle terrenos asequibles y
suplencia de vivienda, una serie de problemas acompafia la vida en estos

asentamientos.

Ademas de una carencia de infraestructura y servicios basicos
(incluyendo agua, alcantarillado y basura), las personas que viven en
asentamientos informales a menudo soportan altos indices de
criminalidad, trafico de drogas y actividad del crimen organizado, la
amenaza del desahucio, enfermedades, largos viajes al trabajo y a veces

la muerte.

Es el precio que muchas veces tienen que pagar algunos individuos
limitados al acceso al crédito hipotecario. Existen trabas para que las
personas puedan acceder a vivienda nueva, una de esas es el empleo
fijo, que algunas personas no lo poseen, derivado de esto esta un ingreso
medio familiar, y una capacidad de ahorro, destinada a cubrir esa

necesidad de vivienda.
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Los investigadores se han dado cuenta que el costo de comprar servicios
tales como el agua y la electricidad fuera del sector formal es
significativamente mas alta que en el sector formal, aumentando asi la

pobreza en areas de asentamientos.

Para satisfacer los costos crecientes de bienes basicos y mejoras en
vivienda, los pobres han recurrido a “estrategias de sobrevivencia” que
conducen al hacinamiento, tal como compartir sus hogares con familiares,
subarrendar a inquilinos, y vender parte de sus lotes. Los aspectos
negativos y ocultos de la vivienda de autoayuda incluyen poca
estandarizacion y basicamente cero cumplimiento con los codigos de
seguridad, planos de distribucibn que son ineficientes y estan
desactualizados para las necesidades reales, habitaciones sin terminar y
pobremente equipadas, y uso excesivo de lotes de viviendas por medio
de subdivisiones, lo cual conduce a la inseguridad de algunos de sus

residentes

El acceso al crédito hipotecario afecta de manera particular a las mujeres
de Guayaquil. Los obstaculos que las mujeres enfrentan al tratar de
obtener vivienda digna incluyen (INEC, 2010) (IESS, 2010):

1.- Discriminacion estructural (en la forma de leyes y practicas que no
apoyan los derechos de igualdad de las mujeres a la tenencia de terrenos

y vivienda).

2.- La cantidad desproporcionada de familias en pobreza con mujeres

como cabeza de hogar (38 por ciento en América Latina).
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3.- La cantidad desproporcionada de personas desplazadas y refugiadas
(70 al 80 por ciento en todo el mundo son mujeres y nifios).

4.- La cantidad desproporcionada de mujeres y nifios que sufren de

desahucios forzados.

5.- Y la carencia de informacion disgregada de género disponible sobre
soluciones y problemas relacionados con la vivienda inadecuada y el

acceso al crédito.
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CAPITULO IV
Conclusiones y Recomendaciones
4.1. Conclusiones

4.2. Recomendaciones
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CAPITULO IV
Conclusiones y Recomendaciones
4.1. Conclusiones

El problema habitacional es uno de los mas importantes de la economia y
la sociedad moderna. Especialmente en los paises subdesarrollados
como el Ecuador. En la ciudad de Guayaquil es un problema derivado de
una serie de dificultades que lo exacerban. Luego de haberlo estudiado se
considera que las siguientes son las principales conclusiones que se

derivan deductivamente del estudio y analisis de este problema.

1.- La vida econdmica urbana nos presenta una serie de problemas tales
como: salud, educaciéon, empleo, etc., Hay que tomar en cuenta aspectos
de la vida urbana que son: los servicios, trasporte y la vivienda
particularmente. Es por este motivo, que la vivienda ha sido un problema
fundamental de la vida urbana moderna. Transformandose como

necesario y vital para el ser humano.

2.- El problema no solo es social. Es también econémico. Puesto que para
gue exista una demanda de vivienda debe y tiene que existir fuentes de
ingreso para satisfacer dicha demanda. Esto es lo que da lugar a la
economia de la vivienda, a la oferta y demanda habitacional. Oferta que
también viene de instituciones publicas y privadas, organizaciones no
gubernamentales. Pero también de una demanda familiar e individual que
englobe aspectos como empleo fijo, capacidad de ahorro y un ingreso

medio familiar.+
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3.- El incremento permanente de las urbes modernas generan tres
problemas bésicos: los servicios, el trasporte y la vivienda. El pais no se
encuentra capacitado estructuralmente para enfrentar todos estos
problemas que afectan al entorno y al desarrollo socioecondmico.
Hallandose limitado a politicas magras, ineficientes sin buscar un
beneficio social, siguiendo anclados a lo que decidan paises

industrializados.

4.- La ciudad de Guayaquil, es uno de los centros de mayor importancia
econdémica y poblacional del pais. Desde hace mas de cinco décadas ha
tenido un considerable crecimiento como consecuencia del
funcionamiento del sistema econdémico, social y politico nacional, dando
como resultado el primer puerto junto con la capital. Se constituyen en
centros polarizados de la mayor parte de la actividad comercial, industrial

y administrativa.

5.- La estructura productiva bananera de la década de los 50 fue
controlada en nuestro pais en forma mistificada, lo cual gener6 una
desatencion en el proceso de urbanizacién, dando como resultado una
demanda insaciable de vivienda y una oferta inadecuada e ineficiente,
generando un déficit anual que exacerba la economia de la urbe portefia,

deteniendo su desarrollo.

6.- En los paises subdesarrollados el problema habitacional se torna
grave, no encuentran soluciones acordes a una salida del problema a
cada pais. No son capaces de elaborar buenas politicas econémicas, de
insercion social, que beneficie tanto a las condiciones de vida como a la
reproduccion poblacional y recursos humanos. Teniendo sacrificios

generales y beneficios concentrados.

7.- El problema de la oferta y demanda de vivienda en Guayaquil es de
caracter estructural en lo social y econémico. Esto debido a la capacidad
de reproduccién de condiciones de vida, tan importante como el alimento.

Cada vez que se reproduce la poblacion a su vez se reproducen las
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condiciones a un habitat, buscando los individuos satisfacer su necesidad

econOmica sea por cualesquier medio.

8.- El problema se agrava cada vez mas, debido a que existe una
inmigracion campesina, sierra-costa, hacia ciudades intermedias, y, por la
existencia de un mercado habitacional que no responde. Esto exacerba
las dificultades individuales para acceder a un crédito hipotecario. A esto
hay que afadir que no alcanzan los programas habitacionales en
Guayaquil para clases medias y populares, donde es este el sector

polarizado mas necesitado de Guayaquil.

9.- Existen dos caracteristicas lo econdémico y lo social. Esto nos conduce
a dar soluciones al problema por medio de los asentamientos informales,
y, de la empresa publica y privada. Los individuos tratan de dar sus
propias soluciones al problema de la vivienda acudiendo a los

asentamientos informales, para buscar una salida a dicho problema.

10.- Existe un elevado déficit econdmico en el Ecuador y en la ciudad de
Guayaquil principalmente, antes de la dolarizacion. Un constante déficit
monetario y fiscal, un aumento excesivo de la tasa de interés, hacian
desestabilizar la economia, desatendiendo problemas primarios. A partir
del 2004 se fue recuperando. Lo hizo tratando de reacomodar y estabilizar
indicadores financieros y sociales con politicas comerciales, insercion

social, educacional, salud, etc.

11.- Los agentes economicos encaran el problema de la vivienda de la
siguiente manera: los agentes privados para clases medias y sectores
populares con capacidad de ahorro; el gobierno por medio del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda y el Seguro Social con su actual Banco el
BIESS, mutualistas, bancos y empresas constructoras; y, asentamientos

informales.
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12.- El Seguro Social por su lado proporciona créditos para la vivienda.
Tratando de satisfacer la demanda de vivienda. Dichos créditos son
elaborados para personas con un ingreso superior a 500 dolares,
marginando a la gran mayoria de la poblacién. Constructoras privadas se
unen con el seguro social. Actualmente los créditos que proporciona el
seguro social son para ciudadelas como: “La Perla”, “Ciudad Victoria”,
“Arcos del rio”, “Mucho Lote 2”, “Macro Lotes 4, 7 y 8”7, “Villa Espafia 1 y

2”7, etc.

13.- ElI Estado estructura politicas habitacionales acordes a las
necesidades de la poblacidn. Estos planes estan estructurados por etapas
denominados: “Ciudad Victoria”, “Ciudad Olimpo” y “Ciudad Olmedo”, que
tratan de palear la demanda habitacional en la ciudad de Guayaquil. El
Estado gracias a la creacion del Banco Ecuatoriano de la Vivienda en
1963, y el actual Banco del Seguro Social BIESS dan facilidades a
individuos para que accedan a un crédito hipotecario.

14.- La banca privada y sus planes habitacionales elaborados para
sujetos que superen el sueldo de 1000 doélares en adelante, es un sueldo
alto. En la ciudad de Guayaquil este sector es minoritario, escaso;
personas que tengan una gran capacidad de ahorro. Estos planes estan
ubicados en la via Samborondon, ciudadelas con un conjunto residencial
privado. Ciudadelas como: La Joya, Ciudad Celeste, Punta Esmeralda,

Costa Verde, etc.

15.- Organizaciones no gubernamentales como la de Hogar de Cristo,
presta atencién al sector mayoritario en Guayaquil, el sector popular. Esta
fundacién fabrica casas a personas aisladas que no son sujeto de crédito
en la banca privada, o no poseen seguro, tienen un empleo informal, el
cual solo les permite acceder a este tipo de viviendas que tienen una vida
atil de cinco afios, debido a que, son viviendas hechas de cafia picada,

expuestas a peligros y desastres naturales.
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16.- Al evaluar lo analizado en sentido econdémico y social. Podemos decir
que el problema de la vivienda es el resultado del ineficiente modelo de
desarrollo. En amplios sectores de la poblacion no encuentran
oportunidad de empleo con apropiado nivel de remuneracion. También la
inmigracién campesina y las elevadas tasas de urbanizacion forman en la
ciudad de Guayaquil los barrios periféricos y los hacinamientos urbanos
gue no solo constituyen a la expresion de marginalidad, sino también son

el resultado del bajo nivel de vida que soportan.

4.2. Recomendaciones

1.- Al gobierno central, que elaboren politicas de vivienda, de inclusion
social, para los estratos sociales mas pobres en Guayaquil, que estas
politicas estén dirigidas a estructurar y crear casas para personas que
estdn sumergidas en un empleo informal, con oportunidades limitadas,
pensando siempre en el sector social y no en el capital. Satisfaciendo las
necesidades individuales y familiares de los guayaquilefios.

2.- A la Asamblea Nacional Constituyente que sean capaces de construir
leyes acordes a los sectores magros de Guayaquil, donde forman el
cinturén de miseria urbano, estas leyes deben estar dirigidas y tener como
objetivo bajar el indice de miseria estableciendo casas asistenciales que
alberguen personas que no tienen donde vivir, un pago accesible al
entorno social, al salario basico, que los arriendos solo sean con un mes

de garantia amparados en la Ley.

3.- A las personas en general, que luchen por obtener un crédito para
vivienda, un lugar donde estar seguros y protegidos, el suefio de todo ser
humano es poseer una vivienda, que ese sea uno de los objetivos basicos

a trazarse, tan basico como el alimento.
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4.- A las personas de otros cantones que no busquen en Guayaquil una
ciudad albergue, que no se queden en ella por demasiado tiempo, porque
ocupan espacio fisico y la hacen tener el indice mas alto de desempleo
urbano y subempleo. Los inmigrantes solo buscan hacinamientos e
invasiones, si el resto de personas no vendria a Guayaquil en busca de

trabajo, bajarian estos indices de mendicidad social en Guayaquil.

5.- Al Municipio de Guayaquil, que sea un ente regulador y que continde
la gestion de legalizar terrenos urbanos, que las invasiones se tornen
ciudadelas, que posean servicios basicos como el agua potable y la
educacién, que construyan nuevos proyectos en unién con el gobierno

nacional en beneficio de los habitantes de Guayaquil.

6.- A la empresa privada que encuentren en Guayaquil una ciudad modelo
para invertir en proyectos de vivienda, que junto con el seguro social y sus

convenios beneficien a los trabajadores de Guayaquil.
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